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e bonus edilizi
tengono alta
la morosita
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—racrisi economicaerincarienerge-
tici, gli amministratori si trovano
sempre piu a fare i conti con debiti
crescenti che si accumulano per le ina-
dempienze (colpevoli o incolpevoli) dei
condomini sul fronte delle spese comuni.
Una problematica che, impattando sui
conti e sull’erogazione dei servizi—dalla
pulizia degli spazi condivisi al riscalda-
mento — pud metterearischiole condizio-
ni dello stabile e i rapporti trairesidenti.

Il quadro di Anaci

A influire sull’aumento della morosita &
statauna congiunturadieventiche, negli
ultimi anni, ha gravato non pocosulle fa-
miglie. «Nel periodo pre-pandemico c'era
una situazione economicache, per quanto
non fosse rosea, eramoltodiversa:lagen-
te aveva unimpiego, muratoried elettrici-
stilavoravano in un certomodo e ponteg-
gi e materiali costavano meno del prezzo
attuale - spiega Francesco Burrelli, presi-
dente nazionale di Anaci (Associazione
nazionale amministratori condominiali
eimmobiliari) -, Nonostante questo pero,
e al netto di casi particolari, in base alle
nostre stime ]a media nazionale dei con-
dominiavevauna morositache oscillava
dal10al 15% e fino al 20%».

Tutto cambia guando subentrail Covid:
con lo stop forzato di varie attivita, agli

SPESE E MOROSITA

inadempienti recidivi si sono aggiunti i
soggetti fragili, che non potevano saldare
le spese acausadiunadrasticariduzione
del reddito. «In quel periodo,la morosita
e cresciuta del 25/30% e fino al 35% - fa
notare Burrelli -. In ogni nucleo familiare
c’eraalmeno un componente malato oun
decesso, moltihanno persoillavoroetan-
te piccole aziende hanno chiuso».

La guerra russo-ucraina, con il forte
rialzo dei prezzi dell’energia, e gliintoppi
causati dai bonus edilizi non hanno certa-
mente stemperatolo scenario. Le spesesi
sono gonfiate, molticondominisisonori-
trovatiadover recuperare cifre ingestibili,
chi non pagavahaapprofittato della situa-
zione continuando ad accumulare debiti
e chi voleva pagare spesso non poteva.

«Con la partenza del superbonus, ad
esempio, sisono aggiunte nuoveincom-
benze. L’'impianto fotovoltaico eraacosto
7ero maoccorrevapensare a come coprire
il compensodell’amministratore oil costo
delle gronde e coi crediti incagliati tante
imprese non hanno potuto pagare gliope-
rai - aggiungeil presidente di Anaci-. Tut-
to questoha creato una fluttuazione ulte-
riore e oggi ci sono nuovi morosi, quelli

cheaspettanoicreditiche nonhannoin-
cassato e non possono ancoramettersiin
regola coi pagamenti».

Secondo Burrelli,aoggilamediadella
morositasiattestaanonmenodel30%¢e
a pagare il prezzo piu caro sono stati e
continuanoaessere queicondominiche
vivono con un reddito medio o medio-
basso,al disotto dei1.500 euro. Unbudget
che non consente loro né di corrispondere
gli oneribasilariné di coprireicostidima-
nutenzione in aumento,

Le previsioni di Anammi

Gliultimi dati raccolti da Anammi (Asso-
ciazione nazional-europea amministra-
tori di immobili) confermano lo scenario:
secondo il sondaggio «Vita da ammini-
stratori», svolto di recente tra gli oltre
13milaassociati, lamorositarestauno dei
nodi piti critici della vita in condominio.
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Nell’esperienzadell’associazione, an-
che in tempi piti tranquilli dal punto divi-
sta economico, il 10% circadei condomini
nonversale somme dovute eil 48% degli
iscritti ha ribadito come le contestazioni
degli amministrati riguardino perlopiu
spese, a dettaloro, fuori portata. «Il con-
dominio ¢ il termometro socio-economi-
codell'ltalia e gliamministratori, inquesti
ultimi anni, lo hanno imparato sullaloro
pellex», sottolinea Giuseppe Bica, presi-
dente nazionale di Anammi.

Per il 42,49% degli intervistati, I'iden-
tikit del moroso corrisponde aquellodel
vicino che, coi suoi debiti, mette nei guai
guanti pagano regolarmente. Unquadro

critico che, soprattutto neicentriurbani,
e quasi diventato prassi. «Il fenomeno so-
ciale haassunto dimensioni significative
nelle grandi citta e nei quartieri eleganti,
doveil costodella vita e maggiore - chiosa
Bica -. La gente non vuole far sapere che
ha problemi diliquidita, il piu delle volte
sono condomini conunbuon tenoredi vi-
tamachenonriesconoasostenerele spe-
se di edifici storici costosi damantenere».

Ecco perché le previsioni dei professio-
nistinonsonoincoraggianti. Peril53,58%
degli amministratori di Anammi, nei
prossimi mesi la morosita crescera del
20%. 11 40,55% sostiene invece possarad-
doppiare eun piurisicato 5,87% prefigura
una crescita dell’80%. Numeri che mo-
strano come intervenire soltantoinemer-
genzaenon pensareaun pianod’azione
precauzionale sia un grosso errore.

Comeagire, quindi, perlimitareidan-
niz Quanto alla programmazione delle
spese, il presidente di Anammi insiste su
quanto sia poco efficace risparmiare sulla negativi che ha in essere;
manutenzione ordinaria, perché «sifini- e informazioni pubblicamente
sce col pagare di piu in caso di guasto o, - reperibili sulla stampa e sui siti di
peggio, sirischial’incidente». Essenziale informazione internazionale,

e poi gestire con curalafase dei preventivi, quindi fatti internazionali b e
«chevanno esaminati con’amministra- e politici rilevanti in merito al
toreinassemblea, dove cisiconfrontasui soggetto consultato reperiti
costied e piuagevole trovare unasoluzio- su siti web ufficiali di Akl
ne condivisa e il pit possibile indolorey, istituzioni, enti,, a._f' ¥
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PROVA DI AFFIDABILITA

La banca dati di Idealista

Nei primi mesi di quest’'anno,

Idealista, il portale immobiliare

per chi cerca case in affitto o in

vendita, ha lanciato un nuovo
servizio: la banca dati morosita
immobiliare (Bdmi). Questo
database permette agli agenti
immobiliari di verificare

I'affidabilita dei potenziali

inquilini che rispondono agli

annunci di case in affitto, perché
contiene informazioni su debiti,
mancati pagamenti e insolvenze

attuali di una persona fisica o

giuridica con riferimento a un

rapporto di locazione presente o

passato. Per emettere la verifica,

vengono consultate diverse fonti

di dati, cosi da rendere la

segnalazione di insolvenza piu

completa e accurata, qualiad
esempio:

@ Cribis che comprende
 informazioni da persone fisichee
~ giuridiche su procedure

concorsuali (fallimenti), protesti

(riscossione di mancati

pagamenti o assegni a vuoto),

- pregiudizievoli (insolvenza) e
- scoring del rischio di mancato
pagamento;

@ agenzia delle Entrate con le

informazioni sugli immobili che

possiede il potenziale inquilino e

sui possibili atti positivi e/o
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